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UNA ACATA PARA:

(1) Proveer inspecciones anuales de ciertas propiedades residenciales de alquiler;

(2) exigir el uso de un contrato de arrendamiento estandarizado y las disposiciones
opcionales que apliquen a ciertas propiedades residenciales de alquiler;

(3) exigir la publicacién de cierta informacion relacionada con la vivienda de alquiler;
(4) exigir que el Departamento de Vivienda y Asuntos Comunitarios revise ciertos
aumentos de renta;

(5) prever que la Comision de Asuntos de Inquilinos y Locales otorgue ciertos recursos;
(6) proporcionar ciertos derechos a los inquilinos que puedan tener aumentos de renta;

y
(7) en general, enmendar la ley relacionada con las relaciones del arrendador-inquilino.

Al modificar

El cddigo del condado de Montgomery

Capitulo 29 de las Relaciones entre Propietarios e Inquilinos.

Secciones 29-6, 29-22, 29-27, 29-28, 29-30, 29-31, 29-33, 29-47, 29-51, 29-53 y 29-54
Sec. 1. Las secciones 29-6, 29-22, 29-27, 29-28, 29-30, 29-31, 29-33, 29-47, 29-51, 29-
53y 29-54 son enmendadas de la siguiente manera:

29-6. Deberes del Director.

Ademas de cualquier otro poder, deber o responsabilidad asignado en este
Capitulo, el Director tiene las siguientes funciones:

* * *



(f) El Director debe publicar y mantener en la pagina web del Condado un modelo
del contrato de arrendamiento, redactado en un lenguaje claro y comprensible para las
personas sin formacion juridica. El director debe asegurase que el contrato de
arrendamiento esté disponible en inglés, espafiol, francés, chino, coreano, viethamita, y
otros idiomas que el director considere apropiados.

(9) El Director debe publicar y mantener en el sitio web del Condado un formato
imprimible del Manual del Arrendador-Inquilino para servir como una guia practica para
los propietarios e inquilinos estableciendo sus respectivos derechos y obligaciones. El
Director debe tener disponible el Manual del Arrendador-Inquilino en inglés, espafiol,
francés, chino, coreano, vietnamita y otros idiomas que considere apropiados. El
director debe revisar el manual al menos bienalmente o cuando sea necesario.

(h) El Director debe informar sobre las inspecciones de vivienda de alquiler al
Ejecutivo y al Concejo del condado, antes del 1 de septiembre de cada afio. El informe
debe incluir:

(1) la direccion fisica de cada propiedad inspeccionada durante el afio fiscal
anterior,;

(2) la direccion fisica de cada propiedad que ha sido inspeccionada o esta
programada para ser
inspeccionada sobre una base anual o trienal durante el afio fiscal
actual;

(3) para cada propiedad inspeccionada:

(A) un resumen de violaciones por:
(i) nimero de violaciones encontradas;
(i) numero de violaciones corregidas;
(iii) el tipo de violacion; y

(B) el estado de cualquier inspeccién incompleta.

(4) para cada propiedad es requerido tener un plan de accion correctivo bajo la
Seccion 29-22 en el afio fiscal anterior o durante el afio fiscal actual, una lista
de:

(A) las violaciones encontradas;
(B) las infracciones corregidas; y

(C) el estado del plan de accion correctivo;

(5) el nUmero de citaciones emitidas a cada propietario durante los afios fiscales



anteriores y también se debe de incluir a el afio fiscal actual.

(6) el numero de multas recaudadas de cada propietario durante los ejercicios
anteriores y actuales; y

(7) el numero de llamadas al Condado en relacién con reclamos de vivienda de
alquiler, especificando el idioma de la persona que llama.

* * *

29-22. Inspeccion de viviendas de alquiler.

€) A excepcion a lo dispuesto en esta seccion, el Director debe
inspeccionar cada complejo de apartamentos y aquellas unidades personales con
licencia para ser rentadas como vivienda de alquiler por lo menos una vez dentro de un
periodo de tres afios para determinar si cumple con todas las leyes aplicables. El
Director podréa inspeccionar un complejo de apartamentos o edificio de vivienda
personal con mas frecuencia que la inspeccion trienal.

(b) Si el Director encuentra que un arrendador de vivienda tiene un historial de
cumplimiento de las leyes aplicables durante los ultimos tres afios, el Director puede
inspeccionar la vivienda alquilada una vez cada tres afios. Fuera de esta excepcion, el
Director debe inspeccionar, al menos una vez al afio, cualquier vivienda de alquiler que,
después de la inspeccidn, el Director:

(1) haya encontrado en violacion de cualquier ley aplicable que afecte
adversamente la salud y la seguridad inmediata de los inquilinos,
incluyendo:

(A) infestacion de roedores o insectos que estén afectando
al 20% o méas de las unidades en un edificio;

(B) crecimiento de moho extenso y visible en paredes
interiores o superficies expuestas al espacio ocupado;

(C) ventanas que no permitan una salida de forma segura;

(D) Liqueo o fuga de agua de forma recurrente
gue trae como resultado humedad cronica,
crecimiento de moho o dafos a la propiedad personal
en mas de una unidad; o

(E) la falta de uno o mas servicios publicos que hayan
sido suspendidos por falta de pago u otras
olbligaciones icumplidas por parte del arrendador:

1)  gas natural,
iiy  electricidad;



iiiy agua
iv) eliminacién de aguas residuales; o

(2) establece que es una propiedad con problemas, basado en los procedimientos
establecidos a través de una regulacion de método (2) que:

(1) clasifica los tipos de violacion por el nivel de gravedad; y
(2) clasifica las propiedades por:

(i) la gravedad de las infracciones; y
(i) la cantidad de violaciones.

(© El Director debe requerir un plan de accion correctivo para cualquier propiedad que
esté sujeta a inspecciones anuales bajo la subseccion (b). Una propiedad ala que se le ha
requerido elaborar e implementar un plan de accion correctivo debe ser inspeccionada al
menos una vez al afio hasta que el Director determine que el plan de accién correctivo haya
sido completado con éxito.

(d) El Director puede inspeccionar cualquier vivienda de alquiler luego de una queja o
solicitud por parte del inquilino o considerar que existe incumplimiento de las leyes vigentes.

(e) Como condicion para recibir una licencia en virtud del presente capitulo, el propietario
debe cumplir con lo siguiente:

(1) permitir el acceso al departamento para cualquier inspeccién requerida bajo este
Capitulo o Capitulo 26;

(2) notificar a cualquier inquilino afectado cuya unidad requiera inspeccién con por lo
menos 72 horas de anticipacion a la inspeccién programada bajo la subseccion
(a) de esta Seccion [[.]]; y

(3) cuando esté sujeto a inspecciones anuales bajo la subseccién (b), proporcionar
actualizaciones trimestrales al director listando todas las solicitudes de mantenimiento recibidas
por el propietario de los inquilinos.

) Si una inspeccion indica que alguna vivienda de alquiler no cumple con todas las
leyes aplicables, el director debe notificar al propietario por escrito y ordenar la correccion de
cada violacion dentro de un periodo de tiempo especificado. Si el propietario no corrige la
violacién en dicho periodo, el director puede:

(1) autorizar a un inquilino a:

(A) reparar la violacién a través de un contratista que cuente con
licencia para ejercer el cual debe de ser seleccionado de una lista
elaborada y actualizada por el Director; y



(B) deducir el costo razonable de la reparacién, con un valor maximo al
equivalente de un mes de renta del inquilino; O (2) revocar la
licencia o tomar otras medidas correctivas Bajo la Seccion 29-25.

(9) El propietario de una vivienda de alquiler con licencia para operar que cuente con una
notificacion de violacion a las leyes aplicables después de que la unidad ha sido inspeccionada
por primera vez, debe pagar el costo de la tercera y todas las inspecciones subsiguientes, tal y
como ha sido establecido en el reglamento; si la infraccién no ha sido corregida en la segunda
inspeccion.

* * *

29-27. Contenido del contrato de arrendamiento.

Cada contrato de arrendamiento de viviendas ubicadas en el condado debe de :

(s) Permitir que el inquilino finalice su contrato después de haber presentado al propietario una
notificacion por escrita con por lo menos 30 dias de anticipacién por las siguientes
circunstancias:

(1) un cambio involuntario de empleo del area metropolitana
de Washington, D.C.[[,]];

(2) la muerte de la persona con el mayor ingreso [[,]I;

(3) desempleo [[]];

(4) que el inquilino o el hijo(a) del inquilino esté siendo victima de violencia
doméstica;

(5) que el propietario esté acosando al inquilino o violando los derechos de
privacidad del ocupante;

(6) que el conyuge del inquilino o el mismo inquilino:

(A) tenga 62 afios de edad 0 mas;
(B) ya no viva independientemente; y

(C) tenga la necesidad de mudarse a una residencia de
ancianos u otra vivienda para personas de la tercera edad,;

(7) que el inquilino esté encarcelado o declarado incapacitado mentalmente; O

(8) cualquier otra causa razonable que esté fuera del control del inquilino.
El contrato de arrendamiento puede estipular que en caso de cancelacion del contrato bajo esta
disposicion, el inquilino es responsable por un cargo razonable que no exceda el valor

equivalente a un mes de renta o los dafos reales sufridos por el propietario.

® Permitir que el inquilino convierta un contrato de arrendamiento de un afio a un
contrato de arrendamiento de dos afios dentro de los 30 dias posteriores a la firma del contrato



de arrendamiento, a menos que el contrato de un afio haya sido ofrecido por el arrendador
conforme a la subseccion 29-28 (c).

(u) Notificar al inquilino que:

(1) Lainformacién general y asistencia esta disponible en el departamento con
respecto a:

(A) preguntas sobre cualquier adicion al contrato de arrendamiento;
(B) desalojos; y

(2) elinquilino tiene derecho a una copia impresa del Manual del Arrendador-
Inquilino como se requiere en la subdivisién 29-28 (f) y que el Manual del
Arrendador-Inquilino esté disponible en el sitio web del Condado.

(V) Permitir al inquilino corregir las violaciones a la ley aplicable en la unidad y deducir el
costo razonable de las reparaciones de la renta del inquilino segun lo autorizado por el director
bajo la subseccion 29-22 (f).

(w) Tener un resumen, en lenguaje sencillo, de los derechos y responsabilidades de los
inquilinos en una forma establecida por el Poder Ejecutivo a través del método (2) de
regulacion que incluya, como minimo:

(1) el término del contrato de arrendamiento;

(2) el monto de la renta;

(3) lafecha de vencimiento de la renta;

(4) laresponsabilidad del inquilino, en su caso, por los costos de
servicios publicos;

(5) una lista de los derechos y responsabilidades adicionales del
inquilino bajo el contrato de arrendamiento; e

(6) informacion sobre los servicios disponibles para los inquilinos del
Departamento y de la Comisién. 29-28.

Requisitos generales de arrendamiento.

(©) El propietario debe ofrecer cada contrato de arrendamiento por un periodo inicial de
dos afios, y un termino de dos afios para cada renovacion, a menos que el propietario tenga
causa razonable para ofrecer un término diferente.

* * *

(2) Tal como se utiliza en esta subseccién, causa razonable significa una situacion en
la cual un contrato de arrendamiento de dos afios creara dafios irreparables o gastos



adicionales al propietario. Una causa razonable incluye la venta de una unidad de vivienda si la
liquidacion es probable que ocurra dentro de dos afios, un contrato de buena fe para vender la
unidad de vivienda dentro de un periodo de dos afios o un cambio a un condominio o
cooperativa dentro de dos afos. Si el propietario declara que existe una causa razonable en
virtud de esta subseccion, el propietario debe adjuntar al arrendamiento una declaracién
explicando dicha causa y notificar al posible inquilino de su derecho a impugnar la causa
presentando una queja ante el Departamento.

(3) El arrendador debe incluir la siguiente declaracién en cada contrato de
arrendamiento, o como una adicion a un arrendamiento verbal, y asegurar que esté firmado y
fechado por ambas partes:

La ley del condado de Montgomery requiere que cada arrendador le ofrezca a los posibles
inquilinos un contrato de arrendamiento por un periodo inicial de dos afos, y un término de dos
afios para cada renovacion, a menos que el propietario tenga causa razonable para estipular
otra cosa. El inquilino puede aceptar o rechazar esta oferta. Antes de firmar este contrato, el
inquilino debe confirmar que: (incluyendo sus iniciales y la fecha del primer dia de la opcién):

(A) El propietario me ofreci6 un contrato de arrendamiento de dos afios y lo acepté.

(B) EIl propietario me ofrecié un contrato de arrendamiento de dos afos, pero lo
rechacé.

(C) El propietario me dio la siguiente declaracion:

() explicandome por qué el propietario tuvo una causa razonable para
no ofrecerme un plazo de arrendamiento de dos afios; y

(ii) dejandome saber que puedo apelar a la accion del propietario
presentando una queja con el Departamento de Vivienda y Asuntos
Comunitarios del Condado de Montgomery.

* * *

() Al inicio de un contrato de arrendamiento, cada propietario debe proporcionar a cada
inquilino una copia del Manual de Inquilino-Arrendador a menos que el inquilino firme una
declaracion rechazando una copia impresa y aceptando la remision a el manual del
Arrendador-Inquilino en el sitio web del condado.

(9) Si el inquilino esta incumpliendo con el contrato de arrendamiento y el propietario no
tiene la intencion de ofrecerle a su inquilino una extension del término de arrendamiento, el
propietario debe dar al inquilino un aviso previo con por lo menos 60 dias antes de la fecha de
vencimiento del contrato de arrendamiento.

29-30. Obligaciones de los arrendadores.



(A) Cada propietario debe proveer el mantenimiento razonable para asegurar la salud,
seguridad y bienestar de todos los inquilinos y de todas las personas que se
encuentren en los en los predios de la vivienda de alquiler. Como parte de esta
obligacion general, cada propietario debe:

* * *

(7) Para cada unidad en un edificio construido antes del 1 de julio de 1978, y
para aquellas unidades no han sido medidas individualmente, se debe
proporcionar al inquilino toda la informacién requerida bajo el Articulo de
Servicios Publicos del Cadigo de Maryland y las disposiciones COMAR
aplicables que rigen:

(A) sub-medidores de electricidad y gas; Y
(B) sistemas de asignacion de energia.

(8) Exhibir en el vestibulo, , oficina de alquiler u otro lugar publico
prominente en las instalaciones, un aviso aprobada por el
director, que incluya informacion en inglés, espafiol, francés, chino,
coreano, vietnamita y otros idiomas segun lo estime necesario el
director, acerca de:

(A) presentar una queja bajo este capitulo; Y
(B) las prohibiciones de préacticas de represalia bajo este capitulo.

29-31. Requisitos de aviso del propietario.
(a) Cada propietario de un complejo de apartamentos en el Condado debe:

(1) poner una notificacién duradera en un lugar accesible, visible y
conveniente en cada edificio al cual se aplique el aviso; o

(2) distribuir la notificacion directamente a todos los inquilinos.
La notificacion debe contener el nombre o el cargo y nimero de teléfono de al menos
un representante responsable de la direccién del edificio al que se puede llegar en
todo momento en caso de emergencia.

* * *

29-33. Derechos de los inquilinos en general.



(b) Los inquilinos y organizaciones de inquilinos tienen el derecho de reunirse libremente en
las salas de reuniones y otras areas adecuadas para reuniones dentro de las
instalaciones del complejo de apartamentos de alquiler durante horas razonables y con
aviso previo razonable al propietario para llevar a cabo reuniones de organizacion de
inquilinos. Un arrendador no debe cobrar una organizacion de inquilinos o un grupo de
inquilinos que buscan formar una organizacion de inquilinos una cuota para la primera
reunion de cada mes celebrada para discutir temas relacionados de arrendador-
inquilino, pero el propietario puede cobrar un honorario razonable por otros usos de las
salas de reuniones o &reas comunes. El cargo no debe exceder la tabla de cobros por la
facilidad a otros grupos. El propietario también puede imponer términos y condiciones
razonables sobre el uso de las salas de reuniones 0 areas comunes si esos términos y
condiciones no estan relacionados con los propositos de esta Seccion.

* * *

29-47. Accién de la Comision cuando se encuentra una violacion.

(b) Si la Comision o el panel concluyen que un propietario ha causado un arrendamiento
defectuoso, puede otorgar a cada parte de la queja uno o mas de los siguientes recursos:

* * *

(7) Una orden que le permita al inquilino corregir la condicién que constituye el
arrendamiento defectuoso y disminuir la renta del inquilino en una cantidad
igual al costo razonable incurrido por el inquilino.

(8) Después de un desalojo por represalia o ilegal como se define en la
Seccién 29-32, honorarios razonables del abogado incurridos por el inquilino
afectado en defensa del desalojo por represalia o ilegal. El monto no debe
exceder $ 1,000.00.

* * *

29-51. Recoleccion de datos de vivienda en alquiler.

(a) El Ejecutivo del Condado debe establecer procedimientos para recolectar y analizar datos
de vivienda para unidades de vivienda de alquiler en el Condado, y debe hacer todo esfuerzo
para centralizar las funciones de recoleccion de datos para minimizar la carga para los
propietarios.

(B) El proceso de reporte es obligatorio para los propietarios de viviendas de alquiler con
licencia, incluyendo nuevas unidades de vivienda a medida que esten disponibles en el
mercado y todas las unidades vacantes.

C) Los datos deben ser recolectados anualmente.
(D) EIl Director debe utilizar un formulario de encuesta para recolectar datos disefiados para

minimizar que se repita informacion sin cambios en el reporte, manteniendo una base de datos
precisa.



E) Los datos de la vivienda recopilados deben utilizarse para medir los suministros y la
disponibilidad de viviendas de alquiler, asi como otras caracteristicas operacionales.
Cada arrendador debe proporcionar la siguiente informacién al Condado:

(1) La ubicacion de cada instalacion de alquiler incluyendo en el codigo postal,
(2) Tipo de estructura;

(3) Afio de construccion;

(4) Distribucion de unidades por tamafio estandar de dormitorio;

(5) ElI nimero de unidades por el tamafio del dormitorio que hayan sido
re- alquiladas durante el mes;

(6) El nimero de dias vacantes aplicables a esas unidades;

(7) La renta cobrada por cada unidad de alquiler;

(8) La renta cobrada por cada unidad re-alquilada antes de la vacante; Y

(9) La nueva renta por volumen de negocios cobrada por cada unidad
alquilada.

0] El director es el principal responsable del control de las encuestas de datos de
viviendas de alquiler para el Condado. El director debe compartir esta informacién con otras
agencias gubernamentales que la necesiten sin invadir la privacidad individual.

Respecto a esto, el Director debe coordinar las actividades de la encuesta con otros
departamentos del Condado y poner en marcha el conjunto de los resultados de todas las
encuestas de acuerdo con el procedimiento aplicable.

0) El Director debe publicar, a menos que la publicacion esté prohibida bajo la leyes
estatales, la informacion recopilada en la encuesta de datos de vivienda de alquiler en el sitio
web del Condado, incluyendo una lista de todas las viviendas de alquiler que cuenten con dos
o0 mas unidades.[Aumento de alquiler por cada unidad]] por tipo de unidad y tipo de edificio.

(K) Cualquier propietario que viole cualquier disposicién de esta Seccién es responsable del
pago de una penalidad civil en una cantidad que no exceda $ 1,000 por cada violacion.

29-53. Directrices de alquiler voluntario; revision de aumentos de renta.

(a) El Ejecutivo del Condado debe emitir pautas anuales de incremento voluntario del alquiler
no mas tardar del 1 de marzo de cada afio. El Ejecutivo debe publicar las directrices en el
Registro del Condado y en el sitio web del Condado.

(b) Las directrices deben basarse en el incremento o disminucion del componente de renta del
indice de Precios al Consumidor para todos los consumidores urbanos del area metropolitana
de Washington-Baltimore, o cualquier indice sucesor de los anteriores, a menos que se
establezca por reglamento un estandar alternativo que refleje mejores costos de vivienda de
alquiler en el Condado.

(c) El Departamento debe alentar a los propietarios de propiedades a mantener los
aumentos a la renta al nivel mas bajo posible. EI Departamento puede revisar cualquier



aumento de renta que parezca excesivo y alentar al propietario a reducir, modificar o
posponer el aumento

29-54. Ajustes de alquiler; Requisitos de notificacion.

* * *

El arrendador no puede aumentar la renta de una unidad en alquiler hasta después de 90 dias
a partir de la fecha en que el propietario le ha notificado por escrito al inquilino del aumento. El
propietario no puede imponer mas de un aumento en el alquiler en un periodo de 12 meses.
Cada notificacion escrita de aumento de renta debe contener la siguiente informacion:

(1) El monto de la renta antes de que el incremento tome efecto, el monto de la
renta una vez en incremento entre en vigencia y el aumento a la renta mensual
representado de manera porcentual.

(2) Lafecha efectiva del incremento propuesto.
(3) Ladirectriz de aumento de renta aplicable emitida bajo la Seccion 29-53.

(4) Una notificacion que el inquilino puede pedir al departamento para una revisién de
cualquier aumento de renta que el inquilino considere excesivo.

(5) Cualquier otra informacién que el arrendador considere Util para explicar el
aumento del alquiler.

Cualquier otro tipo de aviso de incremento de renta que pudiese ser valido no lo serd mas si es
gue el aviso contenia un numero incorrecto bajo las indicaciones en la guia de aumento de

alquiler si el propietario razonablemente creia que el nimero era correcto.
* * *

Sec. 29-55 - 29-65 Reservado.

Sec. 2. Programa intensivo de dos afios de inspeccion.

@) Antes del 1 de julio de 2019, el Director debera inspeccionar una muestra de
cada propiedad de alquiler multifamiliar para la cual se emitio un certificado de
ocupacion antes del 1 de enero de 2015.

(b) El Director debera proporcionar al Consejo, a mas tardar el 15 de enero de
2017, un plan para inspeccionar las viviendas de alquiler bajo la subseccién (a) que
incluya:



(1) un medio para priorizar las inspecciones;
(2) inspecciones estandarizadas para todas las unidades; Y

(3) una estimacion del costo para realizar las inspecciones.

Sec. 3. Transicion.

(A) El resumen en lenguaje sencillo requerido bajo la Seccion 29-27, segun
enmendada en la Seccion 1, debe ser incluido en todos los contratos de
arrendamiento presentados o renovados después de la fecha de vigencia del
reglamento estableciendo la forma del resumen en lenguaje sencillo.

(B) El requisito de que los propietarios proporcionen cierta informacién con respecto
a la facturacion de electricidad y gas en virtud de la Seccién 29-30, segun
enmendada en la Seccion 1, surte efecto 180 dias después de que esta acta se
convierta en ley.



